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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 25.11.1986

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Marold als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Griehsler, Dr. Jensik, Dr. Zehetner und Dr. Klinger als Richter in
der Mietrechtssache der Antragstellerin Elisabeth Q***, Pensionistin,

Marschallgasse 11, 8020 Graz, wider den Antragsgegner Hans R***  Pensionist, Marschallgasse 11, 8020 Graz,
vertreten durch Dr. Reinhard Hohenberg, Rechtsanwalt in Graz, wegen Festsetzung des Anteils an den Gesamtkosten
des Hauses nach § 37 Abs 1 Z 9 MRG infolge Revisionsrekurses des Mieters Karl S***,

Direktor, Marschallgasse 11, 8020 Graz, vertreten durch Dr. Hella Ranner, Rechtsanwalt in Graz, gegen den Beschlul}
des Landesgerichtes fir Zivilrechtssachen Graz als Rekursgerichtes vom 25.Mai 1986, GZ 3 R 106/86-14, womit der
BeschluR des Bezirksgerichtes fur Zivilrechtssachen Graz vom 12 Juni 1985, GZ 8 Msch 10/85-6, bestatigt wurde,

folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.

Die Kosten ihrer rechtsfreundlichen Vertretung haben der Rechtsmittelwerber und der Vermieter selbst zu tragen.
Text

Begrindung:

Die Mieterin Elisabeth Q*** hat mit ihrem Antrag auf Uberprifung der Nutzflichen und Feststellung des
VerteilungsschlUssels fur die Gesamtkosten des Hauses (8 17 Abs 1 MRG) die Sache bei der Gemeinde anhangig
gemacht. An dem Verfahren beteiligte sich der Mieter Karl S***, der einer Einbeziehung des ihm zur Benltzung
Uberlassenen Raumes im Kellergeschol3 des Hauses Marschallgasse 11 in 8020 Graz in die Nutzflaichenberechnung mit
dem Einwand entgegentrat, er benltze diesen 39 m 2 grof3en Raum schon seit 10 Jahren nicht mehr als Werkstatte
sondern als Abstellraum.

Die Entscheidung der Gemeinde, die unter Einbeziehung des ehemals als Werkstdtte und derzeit als Abstellraum
verwendeten Bestandobjektes mit 39 m 2 Nutzflaiche den Aufteilungsschlissel nach 8 17 MRG im Verhaltnis der
Nutzflache der einzelnen Mietgegenstande zur Nutzflache aller vermieteten, vom Vermieter benutzten oder trotz ihrer
Vermietbarkeit nicht vermieteten Mietgegenstande des Hauses festsetzte und den Anteil des Mieters Karl S*** flr den
Abstellraum im Keller mit 2,55 % bestimmte, trat aul3er Kraft, als dieser Mieter am 26.Marz 1985 in der Frist des § 40
Abs 1 MRG das Gericht anrief. Zu seiner Wohnung im 2. Stock des Hauses gehore auch der Kellerraum, den er und
seine Frau einige Zeit als Atelier und Gewerberaum verwendeten, seit 10 Jahren aber nur mehr wie ein Kellerabteil zu
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privaten Lagerzwecken benutzten. Eine geschaftliche Nutzung finde nicht statt und sei auch gar nicht moglich, weil das
Arbeitsinspektorat dies nicht dulde. Der Kellerraum sei bei der Aufteilung der Gesamtkosten des Hauses nicht zu
bertcksichtigen. Der Vermieter wendete ein, der Raum sei vom Mieter zur Produktion und gewerblichen Lagerung
verwendet worden. Er habe einer Umwidmung nicht zugestimmt. Dal3 der Mieter seine geschaftliche Tatigkeit in dem
Raum aufgegeben habe, andere nichts an der Eignung fur Geschaftszwecke.

Das Erstgericht setzte den neuen Verteilungsschlissel fur die Gesamtkosten des Hauses unter Einbeziehung des
Werkstattenraumes im KellergeschoR3 (Nutzflache 39 m 2 ; Anteil an den Gesamtkosten 2,55 %) mit den Anteilen der
einzelnen Mietgegenstande fest. Es stellte fest, dall der Kellerraum dem Mieter Karl S*** vom Vermieter zur
Adaptierung nach den gewerblichen Bedurfnissen des Mieters Uberlassen wurde, dal3 sich im Raum ein Wasserauslaf
mit Waschbecken und Spiegel befindet, die Werkstatte eine funktionsfahige Heizquelle und neben der natirlichen
Beleuchtung durch drei Kellerfenster Neonlicht aufweist, dal3 der Mieter 1971 einen Schiffboden verlegen liel3 und den
Raum von 1960 bis zur Zurticklegung seiner Gewerbeberechtigung im Jahr 1975 als Werkstatte zur Herstellung von
Pluschtieren verwendete. Die Gewerbebehdérde kontrollierte den Raum und fand keinen Anlal3 zur Bemangelung. Im
Keller befinden sich zwei Stellagen, drei Stockerl, leere Kisten, 18 Sessel, eine bemalte Truhe, ein Wandschrank, ein
weiterer Kasten, vier Tische, ein Fensterfllgel, Schier, Schitrager und Kubel. Zur Lagerung von Brennmaterial hat der
Mieter Karl S*** ein Kellerabteil zur Verfugung. Am 1.April 1985 teilte das Arbeitsinspektorat mit, das Bestandobjekt
entspreche wegen der zu geringen Raumhohe, dem 1,9 Meter unter angrenzendem Niveau liegenden Boden,
Eindringen von Bodenfeuchtigkeit und zu gering gehaltener naturlicher Beleuchtungsflache nicht den Vorschriften der
Arbeitnehmerschutzverordnung. Einer gewerblichen Nutzung und der Beschaftigung von Arbeitnehmern in dem Raum
kénne nicht zugestimmt werden.

Das Erstgericht beurteilte diesen Sachverhalt rechtlich dahin, die Nutzflache des Kellerraumes sei nach8 17 Abs 2 MRG
zu berucksichtigen, weil er als Geschaftsraum verwendet wurde und diese Eigenschaft nicht verloren habe, wenn der
Mieter seine geschaftliche Tatigkeit nicht mehr ausube.

Das Rekursgericht gab dem Rekurs des Mieters Karl

S*** nicht Folge und erklarte den Rekurs an den Obersten Gerichtshof fur zulassig. Kellerrdume seien nact8 17 Abs 2
MRG bei der Berechnung der Nutzflache nicht zu berucksichtigen, wenn sie nicht fir Wohn- oder Geschaftszwecke
geeignet seien. Diese Eignung sei nach dem Zustand der Kellerrdume zu beurteilen. Es komme weder auf die
subjektive Absicht der Vertragsteile, noch auf die tatsachliche Verwendung noch auf verwaltungsrechtliche
Bestimmungen des Arbeitnehmerschutz-, Gewerbe- oder Baurechtes an. Der Kellerraum sei dem Mieter vom
Vermieter zu geschaftlichen Zwecken Uberlassen, vom Mieter adaptiert und bis 1975 zu einer geschaftlichen Tatigkeit
verwendet worden. Schon daraus ergebe sich die objektive Eignung des Raumes zu Geschaftszwecken, wobei eine
Verwendung als Lagerraum ausreiche.

Gegen diesen bestatigenden SachbeschluB richtet sich der zugelassene Revisionsrekurs des Mieter Karl S***, der die
Anderung der Sachentscheidung dahin anstrebt, daR der im KellergeschoRR gelegene Raum mit 39 m 2 Nutzfliche bei
der Erstellung des Verteilungsschlissels ausgeschaltet wird. Der Vermieter beantragt, dem Rechtsmittel nicht Folge zu
geben.

Rechtliche Beurteilung
Der Rekurs ist nicht berechtigt.

Die Rige einer Aktenwidrigkeit versagt, weil es nicht darauf ankommt, ob der Kellerraum schon bei der Uberlassung
mit der gemieteten Wohnung zu geschaftlichen Zwecken Verwendung fand oder erst spater im Jahre 1960 im
Einvernehmen zwischen dem Mieter und dem Vermieter die Anderung des Verwendungszweckes als Werkstétte fiir die
gewerbliche Tatigkeit des Mieters bei Ausibung seiner Gewerbeberechtigung flr das Spielzeugherstellerhandwerk
nach der vom Mieter vorzunehmenden Adaptierung vereinbart wurde und es auch nicht von Bedeutung ist, ob fir den
Kellerraum (gesondert) Mietzins bezahlt wurde. Weder aus dem friheren Betriebskostenschlissel nach § 4 Abs 1 MG,
der an das Verhaltnis der gesetzlichen Mietzinse ankniipfte, noch aus 8 16 Abs 1 Z 1 MRGist fir den Standpunkt des
Rechtsmittelwerbers etwas zu gewinnen. Im Rahmen der Neuordnung des Mietrechts muBte auch ein von den
friheren Bestimmungen abweichender VerteilungsschlUssel fur die Gesamtkosten des Hauses gefunden werden, den
§ 17 MRG ohne Rucksicht auf die Verwendung zu Wohn- oder Geschaftszwecken nur mehr aus dem Verhaltnis der
Nutzflache der einzelnen Mietobjekte zur Summne der Nutzflache aller Mietobjekte einschlie3lich der vom Vermieter
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benltzten und der trotz Vermietbarkeit nicht vermieteten Mietgegenstande gewinnt. Jeder Mietgegenstand wird
ungeachtet seines Zustandes und seiner Art gleich behandelt (Palten in Korinek-Krejci, HBzZMRG, 393). Nach § 17 Abs 2
MRG ist die in Quadratmetern auszudrickende Nutzflache die gesamte Bodenflache einer Wohnung oder eines
sonstigen Mietgegenstandes (8 1 Abs 1 Satz 1 MRG). Kellerrdume, soweit sie ihrer Ausstattung nach nicht fur Wohn-
oder Geschaftszwecke geeignet sind, sind bei der Berechnung der Nutzflache nicht zu bertcksichtigen. Damit folgt das
Mietrechtsgesetz den Vorbildern des § 16 Abs 2 WGG, aber auch des § 2 Abs 2 Z 7 MG idF MRAGBGBI. 1967/281, die
gleichfalls Kellerraume als Zubehor einer Wohnung nutzflachenirrelevant sein lieBen, wenn sie nicht zu Wohnzwecken
ausgestattet sind, etwa als Kellerstiberl, Hobbywerkstatt oder Sauna eingerichtet wurden, aber Keller (und
Dachboden) nutzflachenrelevant machten, wenn solche Raume selbstandig zu Betriebs-, Geschafts- oder
Wohnzwecken nutzbar sind oder als Zubehor mit einem betrieblichen, gewerblichen oder sonstigen geschaftlichen
Nutzungsgegenstand raumlich oder rechtlich verbunden sind (Eckharter-Hauswirth-Meinhart-Rollwagen, Die
Nutzflache im Wohnrecht, 56). Die Widmung zu Geschaftszwecken fihrt dazu, daRR auch sonst neutrale Rdume, wie
Kellerraume, in die Nutzflache einzubeziehen sind, auch wenn es sich nur um Lagerraume handelt (Eckharter-
Hauswirth-Meinhart-Rollwagen, aaO, 78 und 42). Auch der Rechtsmittelwerber stellt nicht in Abrede, dal? im Jahre 1960
die Widmung des Kellerraumes im Einvernehmen mit dem Vermieter dahin geandert wurde, dall er als
Werkstattenraum fur die gewerbliche Tatigkeit des Mieters adaptiert und verwendet werde. Die einseitige Aufgabe der
Verwendung des Geschaftsraumes durch den Mieter als Folge der Zurlcklegung seines Gewerbescheines mit dem
7.November 1975 hebt die objektiv zu beurteilende Eignung des Kellerraumes zu Geschaftszwecken nicht auf. Aber
auch dem Schreiben des Baupolizeiamtes des Magistrates Graz vom 13.Mai 1985 ist nur zu entnehmen, dal} die
Verwendung eines Kellerraumes fir betriebliche Zwecke als Lagerraum ohne baubehérdliche Bewilligung unzuldssig
und verwaltungsrechtlich strafbar ist und dal? Ausnahmen von den Vorschriften des § 30 Abs 2 (Bodenniveau von
Arbeitsrdumen) und 8 31 Abs 3 (Hohe von Arbeitsraumen) der Steiermarkischen Bauordnung zuldssig sind. Nach den
im Tatsachenbereich getroffenen Feststellungen ist der 39 m 2 groBe Raum im Keller, der vom Mietvertrag des
Rechtsmittelwerbers umfal3t wurde und den er zu geschaftlichen Zwecken benutzen durfte, objektiv zumindest zu
gewerblicher Lagerung geeignet und daher in die Nutzflache einzubeziehen (§ 17 Abs 2 MRG). In der Zugrundelegung
dieser Einbeziehung bei der Ermittlung des neuen Gesamtkostenverteilungsschlissels durch die Vorinstanzen liegt

keine rechtsirrtimliche Gesetzesanwendung.

Der Sachbeschlul3 der zweiten Instanz ist zu bestatigen. Ein Ersatz der Kosten rechtsfreundlicher Vertretung findet in
diesem Verfahren nach 8 37 Abs 3 Z 19 MRG nur ausnahmsweise dann statt, wenn solche Kosten mutwillig durch die
Stellung nicht gerechtfertigter Antrage verursacht wurden. Diese Voraussetzung liegt nicht vor. Sonst hat grundsatzlich
die Kosten rechtsfreundlicher Vertretung jede Partei selbst zu tragen. Andere Kosten scheinen in den
Kostenverzeichnissen der Parteien nicht auf.
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